Berlin / Biesdorf Nord

Historisches Zuhause mit Zukunft—
sanierungsbedirftiges Haus mit maximaler
Privatsphare und Chancen

CODE DU BIEN: 25306043
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PRIX D'ACHAT: 325.000 EUR + SURFACE HABITABLE: ca. 73,61 m2 « PIECES: 3 + SUPERFICIE DU TERRAIN: 548 m?
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En un coup d'cell

25306043

ca. 73,61 m?

a deux versants
3

2

1
1935

1 x surface libre, 1 x
Garage

325.000 EUR
Maisons jumelles

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

1995
massif

ca. 141 m2

Terrasse, WC invités,
Cheminée, Bloc-
cuisine
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Informations énergétiques

Chauffage centralisé Diagnostic
Gaz énergétique
25.11.2035 352.78 kWh/m?2a
H
Gaz
1935
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Plans d'étage
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Weil Ihre Immobilie es wert ist.
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Schlafzimmer
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Weil Ihre Immobilie es wert ist.

Keller




CODE DU BIEN: 25306043 - 12683 Berlin / Biesdorf Nord

Une premiere impression

In bester Lage von Biesdorf-Nord, in einer ruhigen Seitenstral3e innerhalb einer
gepflegten Einfamilienhaussiedlung, befindet sich diese historische Doppelhaushalfte, die
einen neuen Eigentiimer sucht, um wieder zum Leben erweckt zu werden.

Die Umgebung verbindet Idylle und hervorragende Infrastruktur in idealer Weise:
Strallenbahn und Bus sind in unmittelbarer Néhe, sodass die Anbindung in die City
hervorragend ist. Einkaufsmaoglichkeiten, Dienstleister, Restaurants sowie ein sehr gutes
Angebot an Kindergarten und Schulen befinden sich ebenfalls im nahen Umfeld. Die
Lage ist gepragt von einer familiaren Nachbarschaft, gepflegten Garten und einem
angenehmen, sicheren Wohngefihl — ideal fir Familien, Berufspendler und alle, die
urbanes Wohnen mit Ruhe kombinieren méchten.

Das stark sanierungsbedirftige Objekt bietet enormes Potenzial fiir Menschen, die
Freude daran haben, ein Haus mit Geschichte Schritt fir Schritt zu modernisieren und
individuell zu gestalten. Auf dem grof3ziigigen 548 m? grof3en Grundstiuick stehen rund 73
m2 Wohnflache zur Verfigung, verteilt auf drei Zimmer.

Schon der gepflegte Vorgarten vermittelt einen einladenden ersten Eindruck. Uber ein
paar kleine Stufen gelangt man ins Haus und betritt den Flur, von dem aus sich die
einzelnen Raume erschlielen. Auf der linken Seite befindet sich ein Gaste-WC, auf der
rechten ein Zimmer, das flexibel als Schlafzimmer oder Wohnzimmer genutzt werden
kann und durch einen Kamin besonders gemdutlich wirkt. Geradeaus gelangt man in die
Klche, die eine Einbauktche verfligt. Von dort aus fihrt der Weg links in das derzeitige
Wohnzimmer, das selbstverstandlich ebenfalls umfunktioniert werden kann. Geradeaus
fuhrt ein Anbau, der als Esszimmer genutzt werden kann. Von hieraus kommt man direkt
in den Garten und schafft einen angenehmen Ubergang zwischen Innen- und
AulRenbereich.

Uber eine charmante Holztreppe geht es ins Obergeschoss. Hier befinden sich ein
kleiner Flur, ein grof3es, helles Schlafzimmer mit grof3ztigigen 21 m? sowie ein
Badezimmer mit Dusche.

Der Dachstuhl wurde bisher nicht ausgebaut und kénnte — je nach Planung — als
zuséatzliche Wohnraumreserve dienen.

Im Kellergeschoss stehen zwei groRe Raume zur Verfiigung, einer mit Heizungsanlage,

der andere mit reichlich Stauraum. Auch ein Waschmaschinenanschluss ist vorhanden,
sodass der Keller vielfaltig nutzbar ist.




Ein besonderes Highlight der Immobilie ist der wunderschdne, in die Lange gezogene
Garten, der sich weit nach hinten erstreckt und maximale Privatsphare bietet —
abgeschirmt von der Stral3e und ideal fir Gartenliebhaber. Hier lassen sich nahezu alle
Gestaltungswiinsche realisieren: Ob Gemiuse- und Obstanbau, Kinderspielplatz, Chill-
Lounge, Outdoor-Essbereich oder sogar eine private Wellnessoase mit Sauna — das
Grundstuck bietet Platz fur grof3e Ideen und viele Lebenswelten. Eine kleine Garage
erganzt das Gesamtbild.

Diese Doppelhaushalfte sucht dringend einen liebevollen Nachfolger, der ihr eine zweite

Chance gibt und das vorhandene Potenzial erkennt. Mit der richtigen Vision kann hier ein
Zuhause entstehen, das Charme, Geschichte und moderne Wohnqualitat verbindet. Wer
ein Projekt mit Herz und Zukunft sucht, hat in dieser Immobilie eine seltene Gelegenheit

gefunden.
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Détails des commodités

- massive Bauweise

- ca. 73 m2 Wohnflache

- ca. 548 mz2 grol3ziigiges Grundstiick
- Kamin

- isolierverglaste Fenster

- Dachgaube

- echte Holzdielen

- Gasheizung

- kleine Garage
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Tout sur I'emplacement

Die Lage der Immobilie befindet sich in einem ruhigen, gewachsenen Wohngebiet im
Berliner Stadtteil Marzahn, das durch eine sehr gute Infrastruktur und eine
familienfreundliche Umgebung Uberzeugt. Der Anschluss an den 6ffentlichen Nahverkehr
ist hervorragend: Bus- und Stral3enbahnlinien verbinden das Viertel engmaschig mit den
umliegenden Ortsteilen, wahrend die nahe S-Bahn-Station Springpfuhl eine schnelle
Verbindung in die Berliner Innenstadt ermdglicht. Auch fur Autofahrer ist die
Erreichbarkeit komfortabel — liber gut ausgebaute HauptstraRen und die Anbindung an
das Berliner Ringstra3ennetz lassen sich sowohl die City als auch tGberregionale Ziele
zugig erreichen.

Familien profitieren besonders von der Vielzahl an Kindertagesstatten, Grund- und
weiterfiihrenden Schulen in unmittelbarer Nahe. Die Bildungs- und Betreuungsangebote
sind vielfaltig und teils ganztags organisiert, was eine gute Vereinbarkeit von Familie und
Beruf ermdglicht. Auch Freizeit- und Erholungsmoglichkeiten sind zahlreich vorhanden:
Der bekannte Erholungspark mit den ,Garten der Welt" bietet weitlaufige Griinflachen,
thematische Gartenanlagen und kulturelle Veranstaltungen. Zahlreiche Spielplatze,
Sportanlagen sowie kleinere Parkanlagen im Wohnumfeld laden zu Bewegung und
Entspannung im Freien ein.

Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf befinden sich in fuRlaufiger Entfernung,
erganzt durch gro3ere Einkaufszentren wie das Biesdorf-Center oder das Eastgate
Berlin, die mit einem breiten Angebot an Geschaften, Gastronomie und Dienstleistungen
Uberzeugen. Dadurch ist eine umfassende Nahversorgung ebenso gewahrleistet wie
attraktive Freizeitangebote im direkten Umfeld.

Wirtschaftlich profitiert der Standort von der stabilen Entwicklung des Bezirks Marzahn-
Hellersdorf, der sich zunehmend zu einem ausgewogenen Wohn- und Arbeitsstandort
entwickelt. Die Nahe zu Gewerbeflachen, Dienstleistungszentren und
Handwerksbetrieben schafft Arbeitsplatze und tragt zur langfristigen Wertstabilitat der
Wohnlage bei. Insgesamt bietet die Umgebung eine gelungene Kombination aus urbaner
Anbindung, naturnaher Umgebung und familienfreundlicher Lebensqualitéat — ideal fir
Menschen, die Ruhe, gute Infrastruktur und ein sicheres Umfeld schatzen.
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Plus d'informations

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 25.11.2035.

Endenergiebedarf betragt 352.78 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1935.
Die Energieeffizienzklasse ist H.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Thomas Jaschinski

Honower StralRe 66, 12623 Berlin
Tel.: +49 30 89 62 90 90
E-Mail: marzahn-hellersdorf@von-poll.com

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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